Factsheet

Seidelsche
Hofe

Vom Industriedenkmal
zum nachhaltigen Wohnquartier

Mitten in Pfungstadt, einer hessischen Kleinstadt im Landkreis Darmstadt-Dieburg, wird auf
dem Gelande einer ehemaligen Papierfabrik ein neues Wohnqguartier errichtet. Die Seidelschen
Hofe vereinen drei zentrale Herausforderungen der modernen Bauwirtschaft in einem einzigen
Projekt. Es geht um ressourcenschonendes Bauen im Bestand, um die Schaffung dringend

bendtigten Wohnraums und um den sensiblen Umgang mit denkmalgeschitzter Bausubstanz.
Cover Im Vordergrund und oben links sind die
beiden umgebauten Fabriksgebaude zu sehen.
© Henning Kreft
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Als Generalunternehmer verantwortet die STRABAG-Tochter ZUBLIN
das Projekt und Ubernimmt samtliche Ausbaugewerke aus einer
Hand. Dazu z&hlen die Holzdachkonstruktion, die denkmalgerechte
Fassadensanierung sowie der vollstdndige Innenausbau inklusive aller
technischen Installationen. Die Komplexitat des Vorhabens verlangt
technische Kompetenz ebenso wie eine enge Abstimmung aller
Beteiligten.

Die Seidelschen Hofe zeigen, wie sich Bestandsgebaude mit histori-
scher Substanz zeitgeman weiterentwickeln lassen, ohne ihren Cha-
rakter zu verlieren. Das Quartier bewahrt die industrielle Vergangenheit
des Ortes und schafft gleichzeitig modernen, nachhaltigen Wohn-
raum. Von den insgesamt 65 Wohnungen entstehen 26 im denkmal-
geschutzten Bestand.

1 Die Kombination aus den historischen Stahlfenstern
auBen und modernen Fenstern innen verbindet
ansprechende Optik mit wirkungsvollem Warmeschutz.

Durchblick behalten bei der
Fenstersanierung

”
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Das augenfalligste und technisch anspruchsvollste Denkmalschutzelement der Seidelschen
Hofe sind die originalen Stahlfenster mit historischen Glasscheiben. Sie pragen die Fassade
mabBgeblich. Gleichzeitig fehlt es ihnen an Warmedammung und Dichtheit. Die bisherigen

Fenster entsprechen in keiner Weise den heutigen energetischen Standards.

ZUBLIN hat dafiir eine technisch durchdachte L&sung entwickelt, die beide Anforderungen,

Denkmalschutz und moderner Wohnkomfort, unter einen Hut bringt:

e Die historischen Stahlfenster wurden schonend ausgebaut, restauriert, neu lackiert und repariert.
e Dahinter wurde eine zweite, moderne Fensterebene eingebaut, die den heutigen Warmedamm-

standards entspricht.

¢ Die Zwischenzone wurde bauphysikalisch optimal konstruiert, damit die Bausubstanz nicht
durch Kondensatbildung angegriffen werden kann.
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Putzfassade unter Denkmalauflagen

Auch der historische AuBenputz steht unter Denkmalschutz und durfte nicht flachendeckend
erneuert werden. ZUBLIN fiihrte daher punktuelle Bestandigkeitsanalysen durch und ent-
schied gemeinsam mit Gutachtern und Denkmalschutzbehdrden, welche Bereiche konser-
viert, welche Uberarbeitet und welche erneuert werden mussten. RegelméBige Vor-Ort-
Kontrollen, Bemusterungen historischer Bauteile und enge Abstimmungsrunden mit den
Behorden stellten sicher, dass kein Eingriff ohne Freigabe erfolgte und das historische Er-

scheinungsbild vollstandig erhalten blieb.

Fir die Sicherstellung des Denkmalschutzes wurde eng mit den entsprechenden Behdrden
zusammengearbeitet. So gab es etwa regelmaBige Begehungen und es wurden vorab
Muster von gestalterischen Elementen wie Dachziegeln, Putzfarben oder Klinkern angefer-
tigt. Die Warmedammung wurde in den Innenbereich verlegt, um die AuBenfassade nicht zu
beeintrachtigen, und die Holzdecken wurden mit zuséatzlichen Bauteilen verstarkt, um Schall-

und Brandschutz zu gewahrleisten.

2 Im Rahmen des Projekts wurden auch die Dacher
vollstandig erneuert. / 3 Ein Ziel
der Arbeiten war es, die denkmalgeschitzte Fassaden
der Geb&ude zu erhalten.

Substanz und
Ressourcen schonen

Die Herausforderungen einer mehr als hundert Jahre alten Bausubstanz sind bei Planung und
Ausfuhrung zu berticksichtigen. Auch bei den Seidelschen Hofen waren einige Mauerwerksbe-
reiche stark in Mitleidenschaft gezogen, Holzbalken lagen an anderen Stellen als dokumentiert,
und zwischen den Gebaudeteilen traten Hohenversatze auf, die in den Bestandsplanen nicht
erfasst waren.

Das Planungs- und Bauleitungsteam folgt bei solchen Aufgabenstellungen dem Grundsatz,
nur dort einzugreifen, wo es statisch oder funktional tatsdchlich notwendig ist, und alles ande-
re bestmoglich zu erhalten. Dieser Ansatz ist nicht nur kologisch sinnvoll, er schont auch das
Budget und bewahrt die Authentizitat der historischen Gebaude. Wande wurden nur selektiv
zurlckgebaut. AusschlieBlich jene mussten weichen, bei denen die statische Tragfahigkeit
nicht mehr gegeben war.
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Wo Schimmel keine Chance hat

Zu den besonderen Herausforderungen zahlten die alten ,Erdkeller” der Fabrikgebaude. Als
naturfeuchte Raume ohne Abdichtung entsprechen sie nicht den heutigen technischen Normen
fir Wohnraume. Eine vollstandige Abdichtung wére jedoch mit tiefen Eingriffen in die historische
Struktur verbunden gewesen. Dies ware unverhaltnismaBig teuer, ressourcenintensiv und flr die
Bausubstanz belastend gewesen.

Die gewahlte Variante war einfacher und wirkungsvoller zugleich. Anstatt einer aufwandigen
Abdichtung wurde die BelUftung der Kellerbereiche deutlich verbessert. Eine intelligente LUf-
tungsldsung sorgt seither flr ein ausgeglichenes Raumklima und reguliert die Feuchtigkeit dauer-
haft, ohne dass die historische Substanz angetastet werden musste. Gleichzeitig verhindert eine
in die Wande integrierte Horizontalsperre, dass Feuchtigkeit in das Erdgeschoss aufsteigt.

”
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Abb. Die Horizontalsperre dient der Feuchtigkeitsabwehr.

Geschickte Organisation
als Kostenbremse

Nicht nur im Rhein-Main-Gebiet zahlt die Errichtung von Wohnraum zu den dréngendsten
Herausforderungen. Wohnraum ist knapp, die Nachfrage hoch und die Preise entsprechend.
Fir das Projekt Seidelsche Hofe bedeutete das: Jeder an der richtigen Stelle eingesparte Euro
hilft, Wohnraum fr mehr Menschen zuganglich zu machen.

Generalunternehmer statt Einzelvergabe

Als Generalunternehmer tibernahm ZUBLIN samtliche Leistungen auBer dem Rohbau — von
der Zimmererkonstruktion Uber Fassaden- und Fensterarbeiten bis zum kompletten Innenaus-
bau inklusive aller technischen Gewerke. Durch den Ansatz diese Leistungen aus einer Hand
anzubieten und eingespielte Teams zu beschéaftigen, ergeben sich weniger Schnittstellen und
der Koordinationsaufwand sinkt. Das Ergebnis sind verlassliche Ablaufe und
Kosteneinsparungen.
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Die Vorteile des GU-Modells machten sich unmittelbar bemerkbar:

e Schnittstellen zwischen den Gewerken liegen in der Hand des Generalunternehmers

e Deutlich geringerer Projektsteuerungs- und Koordinationsaufwand

e Hohere Ausflhrungssicherheit aufgrund gebtndelter Verantwortung und groBer Planungs-
und Baukompetenz

e Effizienterer und gunstigerer Einkauf durch das Volumen des STRABAG-Konzerns

”
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4 Die beengten Bedingungen einer Baustelle im Bestand
erfordern eine ausgekllgelte Baulogistik.

Technische Beratung mit groBem Effekt

In vielen Bereichen des Baus wurden ebenso kreative wie effiziente Losungen gefunden. Die
urspriingliche Planung sah vor, die Haustechnik, also alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen,
auBen an der ehemaligen Fabrikhalle zu flhren. Dies war zwar technisch méglich, jedoch teuer in
der Herstellung, anfallig fir Witterungseinfliisse und im Betrieb aufwandig zu warten. ZUBLIN
erarbeitete eine alternative Moglichkeit. Die Leitungsflihrung der Haustechnik wurde ins Ge-
baudeinnere verlegt. Das ist kostengunstiger, die Leitungen sind dauerhaft geschitzt und deutlich
einfacher zu warten. Diese MaBnahme schlégt sich nicht nur im Baubudget, sondern auch in den
langfristigen Betriebskosten nieder.
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Herausforderungen
meistern, Qualitat
schaffen

Bauen im Bestand ist grundsatzlich komplexer als Neubau. Bei
den Seidelschen Hofen kamen zusatzliche Faktoren hinzu, die das
Projekt zu einer echten Bewahrungsprobe machten.

Der Weg in die Praxis

Enge Bestandsstrukturen, begrenzte Lagerflachen und der
gleichzeitige Betrieb mehrerer Gewerke in Bestand und Neubau
erforderten eine prazise Bauablaufplanung. Digitale Planungs-
methoden ermdglichten es, Schnittstellen friihzeitig zu erkennen,
Ablaufe zu koordinieren und Engpésse zu vermeiden, bevor sie
auf der Baustelle zu Problemen flhren kénnten.

WORK ON PROGRESS

Die wichtigsten EinzelmaBnahmen
im Uberblick

Restaurierung, Reparatur und denkmalgerechte Neu-
interpretation der historischen Stahlfenster mit altem Glas
Einbau einer zweiten, modernen Fensterebene als
energetische Erganzung zur denkmalgeschtzten Hulle
Punktuelle Bestandigkeitsanalyse und denkmalgerechte
Bearbeitung der historischen Putzfassade

Selektiver Ruckbau ausschlieBlich nicht tragfahiger Mauer-
werksbereiche — alle Ubrigen Strukturen erhalten
Intelligente Luftungslosung fur die historischen Erdkeller
statt energieintensivem Komplettumbau

Umplanung und Verlegung der gesamten Haustechnik der
Townhouses ins Gebaudeinnere

Aufwendige Holzdachkonstruktion in hochwertiger
Zimmererarbeit

Vollstandiger Innenausbau inklusive aller technischen
Gewerke

Fachgerechte schadstofftechnische Sanierung mit
umweltgerechter Entsorgung

Proaktive Planungsprifung und frihzeitige Vermeidung
kritischer Baufehler ohne vertraglichen Auftrag

Ein Modell fiir die Zukunft des

ressourcenschonenden Bauens

Die Seidelschen Hofe bieten Klasse statt Masse. Es handelt sich nicht um ein internationales
GroBprojekt oder ein Stadtquartier mit hunderten Wohnungen. Und doch zeigt dieses
Projekt in beeindruckender Klarheit, was nachhaltiges Bauen im Bestand bedeutet und was
es leisten kann.

Es zeigt, dass Denkmalschutz kein Hindernis, sondern ein Qualitdtsmerkmal ist. Dass
Ressourcenschonung und wirtschaftliche Effizienz keine Gegensétze sind, sondern einander

bedingen. Und dass leistbarer Wohnraum nicht trotz, sondern gerade durch intelligente
Planung, starke Partnerschaften und technisches Know-how entsteht.
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